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NOTE INTRODUTTIVE 
 
Il presente studio di fattibilità ha per oggetto la riqualificazione dell’edificio e delle aree 
attigue alla scuola primaria (ex elementare) della frazione di Costorio. 
Obiettivo della riqualificazione è giungere ad un utilizzo multifunzionale dell’impianto. In 
particolar modo, in previsione del trasferimento della scuola primaria in altro plesso, per 
non incorrere nel rischio di un decadimento in degrado di un sito interessantissimo dal 
punto di vista ambientale, si prevede la concentrazione in tale luogo di alcuni servizi che 
possano fungere da riferimento e da attrattiva per la frazione di Costorio. 
L’intero intervento dovrà essere condotto sfruttando al meglio le caratteristiche 
ambientali della zona, già interessata da una pista ciclopedonale in fregio al fiume Mella 
e da un parco pubblico con attrezzature sportive di vicinato, che dovranno operare in 
sinergia con la rinnovata struttura, in modo da fornire un servizio di primo livello per 
l’abitato circostante.  
 
I servizi che troveranno spazio nella struttura saranno così individuati: 
 

- Scuola dell’infanzia per circa 100 bambini 
- Centro ritrovo anziani dotato di aulee e laboratori per l’insegnamento digitale alla 

terza età, servizio ristoro/bar con attrezzature interne ed esterne. 
- Palestra a servizio delle realtà associative sportive locali per allenamenti e 

competizioni 
- Ambienti di servizio multifunzionali in grado di accogliere una sala musica e spazi 

studio attrezzati, con la possibilità di collegamenti digitali ad un’evoluta biblioteca, 
quella comunale che dista circa 2 km da questo sito. 

 
Il progetto si pone l’obiettivo di giungere alla configurazione di un centro multi-servizi che 
funga da catalizzatore sia per la zona urbana di Costorio, storicamente distaccata  
geograficamente dal resto del contesto urbano concesiano, sia per una porzione più 
vasta di area della bassa  Valtrompia, grazie alla posizione indubbiamente strategica, 
trovandosi di fatto su un interessante percorso ciclopedonale naturalistico che collega 
diverse comunità. 
Dopo questa breve introduzione, si passerà ora ad una relazione tecnica di fattibilità 
composta da alcuni capitoli, il primo dei quali sarà dedicato ad un approfondimento di 
tipo sociale, riguardante le implicazioni che possono essere generate da un intervento 
condotto in maniera oculata e coscienziosa con l’obiettivo di una crescita civica globale 
della comunità nella direzione dell’integrazione generazionale. 
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1. STUDI PRELIMINARI 
 
1.1. L’intergenerazionalità come strumento di aggregazione sociale 
 

 
 
 
Da quanto sta emergendo dagli studi condotti in merito, le pratiche intergenerazionali 
non si rivolgono solo ai principali destinatari degli interventi messi in atto ma ad una 
dimensione più ampia: la collettività. L'incontro fra generazioni diverse ha fra gli obiettivi 
principali quello di favorire la solidarietà sociale e di generare una cittadinanza attiva in 
cui l'educazione intergenerazionale “diventa una sorta di collante, di addensante, un film 
protettivo che riveste le fibre delle reti sociali”. L'educazione non deve mai rimanere 
confinata all'interno dei contesti educativi in quanto non è possibile pensare al bene del 
singolo distaccandolo dal contesto e dal benessere comune. Per rispondere in modo 
concreto alle difficoltà sociali e alle esigenze territoriali, occorre creare “un sistema che si 
rivolga a tutte le fasce di età della popolazione, ponendosi come disseminazione di 
opportunità differenziate che rispondono alla domanda espressa ma che nello stesso 
tempo si pongano il compito di sviluppare ulteriori domande” . Si tratta di incentivare 
alleanze (tra individui, famiglie, enti locali, associazioni di volontariato, istituzioni…) basate 
sulla dialogicità e reciprocità a livello intergenerazionale e collettivo. Alcuni esperti 
propongono una progettazione articolata in tre fasi per collegare tra loro i nodi che 
compongono la rete sociale. La prima prevede un'analisi del contesto territoriale, la 
rilevazione dei bisogni, la definizione delle aree di intervento e la creazione di un gruppo 
di promozione e coordinamento tramite il coinvolgimento di organismi e servizi. La 
seconda fase riguarda l'individuazione dei filoni in cui l'intervento viene messo in atto e 
l'attuazione di attività strutturate. La terza fase prevede la formazione di gruppi impegnati 
nelle attività in modo continuo e supportati costantemente dal gruppo di promozione e 
coordinamento . Una prospettiva simile, basata sul coinvolgimento dei vari attori sociali e 
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sulla loro cooperazione, è prevista anche dal programma d'azione per l'apprendimento 
permanente (Lifelong learning) che “mira a contribuire [...] allo sviluppo dell'Unione 
Europea come società avanzata basata sulla conoscenza e a promuovere attraverso 
scambi, cooperazione e mobilità, uno sviluppo economico sensibile, maggiore coesione 
sociale e migliori posti di lavoro”.  
L'apprendimento permanente uno di temi centrali della strategia in quanto l'Unione 
Europea ha compreso che per raggiungere standard elevati, sia a livello sociale che 
economico, è necessario investire nel capitale umano. Per apprendimento non si intende 
semplicemente studiare o aggiornarsi, ma l'insieme delle occasioni che permettono 
all'individuo di imparare: si apprende in una varietà di contesti, come ad esempio in 
famiglia, al lavoro o nelle relazioni sociali ed è per questo che la rete deve connettere sia 
contesti formali che informali. 
Si sottolinea come sia fondamentale l'approccio del lifelong learning perché offre agli 
individui la possibilità di cambiare e trasformarsi in qualsiasi momento della loro vita. 
All'interno di questa tematica, il dialogo intergenerazionale diviene centrale perché 
permette di creare connessioni dinamiche tra gli individui oltre che contesti più socievoli. 
E' importante evidenziare che il programma non si rivolge solo agli adulti (come spesso 
erroneamente si crede) ma va ad “investire lo sviluppo del potenziale individuale fin 
dall'infanzia [...] perché continuare ad apprendere significa imparare a vivere 
pienamente con più libertà e autonomia, ma anche con più consapevolezza e 
responsabilità” . Promuovere l'ascolto e la partecipazione attiva è inoltre un dei principi 
fondamentali della CRC (Convention on the Rights of the Child, 1989) che ha messo in 
luce come sia ancora diffusa la tendenza a non ascoltare il bambino e a non avere 
rispetto delle sue opinioni perché “abbiamo vissuto con l'idea che grande è meglio di 
piccolo”. In questo senso, merita attenzione l'opinione di alcuni specialisti, che utilizzano 
un approccio intergenerazionale per lanciare una proposta utile sia ai fini 
dell'apprendimento che a scopo sociale. Suggeriscono di impiegare le “Università della 
terza età”, non solo per l'approfondimento di tematiche culturali, ma anche per 
affrontare problematiche legate al rapporto coi nipoti e all'infanzia in generale. L'iniziativa 
rappresenterebbe un'opportunità importante per entrambe le generazioni perché gli 
anziani avrebbero la possibilità di “dare un contributo ad una crescita ancora più 
qualificata dei nostri bambini” . Stimolare dibattiti su temi sociali coinvolgendo la 
comunità risponde sia alla logica dell'apprendimento permanente che a quella della 
partecipazione attiva perché si acquisiscono informazioni sulla realtà in cui si vive 
formulando contemporaneamente soluzioni innovative. Inoltre, accostare gli anziani alle 
problematiche dell'infanzia è una pratica intergenerazionale perché avvicina due universi 
che, guardandosi da distante, si sono sempre giudicati anziché comprendersi. 
Mai come al giorno d'oggi interpellare la vecchiaia sui problemi dell'infanzia risulta un 
vero e proprio dovere. Il primo rapporto nazionale sulla condizione dell'infanzia e della 
preadolescenza, curato da Eurispes e Telefono Azzurro (2000), ha denunciato che 
dimenticati davanti ad un televisore, affidati ad un frigorifero strapieno, i bambini 
crescono in una solitudine dorata che inaridisce progressivamente la naturale attitudine a 
relazionarsi con i grandi. Saranno adolescenti e giovani incomprensibili, insondabili da chi 
ha rimandato il dialogo tanto a lungo da precluderlo, spesso per sempre. A fronte di 
questi scenari allarmanti, la relazione intergenerazionale può configurarsi come strumento 
di aggregazione sociale che cura le ferite di una società debole e in crisi. Permetterebbe 
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di gettare le basi per una comunità che si analizza criticamente e cerca di automigliorarsi 
attraverso il coinvolgimento e il confronto tra i singoli individui. “Da questa partecipazione, 
[…] la nostra società potrebbe trarre beneficio sul piano delle idee e in senso 
“produttivo”, perfino economicamente conveniente” in quanto investire nelle risorse 
umane, sin dalla prima infanzia, aiuta a ridurre l'abbandono scolastico, a prevenire 
disturbi relazionali e affettivi, a creare maggiore occupazione e benessere. La promozione 
di una cittadinanza attiva è direttamente proporzionale alla crescita del PIL e si rivela 
quindi una mossa decisiva e straordinaria, a livello sociale e economico, per le 
generazioni future. Al di la delle convenienze economiche, è comunque evidente la 
necessità di “ricominciare da bambini e anziani […] per creare le condizioni di un vivere 
migliore” . 
Dopo questa breve esposizione sui vantaggi che possono essere generati dall’incentivare 
il rapporto intergenerazionale, diviene pacifico pensare ad un intervento che metta a 
disposizione un infrastruttura che ha le caratteristiche strategiche per favorire questo 
fondamentale tema sociale. 
Dopo un periodo pandemico in cui la principale arma di difesa è stato il “distanziamento 
sociale”, bisognerà tornare ad una nuova e qualitativa condivisione sociale, condivisione 
che immancabilmente non può che abbracciare le due generazioni che più hanno 
sofferto il periodo che presto speriamo di lasciarci alle spalle, bambini e anziani, che 
possano condividere insieme le esperienze della vita. 
 
 
 
 
 
1.2. Possibili interazioni sovracomunali 
 
La realizzazione di un centro multi servizi posizionato su un percorso ciclopedonale di 
vasto ambito, come quello in aderenza al fiume Mella, che collega diverse realtà diviene 
l’occasione per creare una sinergia tra le due strutture. 
La pista ciclopedonale sulla sponda sinistra del fiume Mella, collega diversi centri abitati e 
si articola su un percorso naturalistico che con il tempo sta acquisendo sempre più 
rilevanza, in particolare, la prossima entrata in servizio del depuratore di valle (proprio a 
Concesio) dovrebbe col tempo contribuire al sensibile miglioramento delle condizioni 
ambientali del fiume, anche di carattere faunistico.  
 

 
 
 
 



7 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
Questo percorso si sviluppa per alcune decine di chilometri, ma il tratto sul quale questo 
progetto potrebbe avere un’effettiva influenza, si concentra in una dozzina di chilometri, 
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sei a nord e sei a sud, interessando oltre il Comune di Concesio, anche i Comuni di Villa 
Carcina, Sarezzo, Collebeato e una parte settentrionale del Comune di Brescia, con un 
potenziale bacino d’utenza di oltre 50.000 abitanti. 
Presente nel passato solo come un sentiero sugli argini, il tracciato è stato mano a mano 
sviluppato qualitativamente fino a trasformarlo in una vera e propria infrastruttura per il 
cosi detto “trasporto dolce”, anche se l’utilizzo più frequente rimane ancora oggi quello 
legato all’attività sportiva condotta in autonomia. 
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Negli anni, fra le varie necessità è emersa anche quella di individuare dei punti ristoro che 
siano direttamente a contatto con questa interessante ciclovia. 
Uno degli obiettivi che ci si pone nel realizzare la riqualificando della vecchia scuola 
elementare di Costorio è anche quello di individuare una zona attrezzata per il ristoro, 
dotata di spazi interni ed esterni nel contesto dei servizi realizzati per il centro ricreativo 
dedicato agli anziani. In questo modo il tema della intergenerazionalità troverà ulteriore 
slancio assecondando quanto affermato in precedenza. 
 

 
 
Nell’immagine aerea è stata individuata l’area esterna e la porzione del corpo di 
fabbrica che potrebbero ospitare la zona di ristoro che risulterebbe in diretto contatto 
con la pista ciclopedonale. 
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1.3. Analisi dello stato dei luoghi 
 
Prima di passare ad una descrizione del manufatto nel merito di quanto riguarda le sue 
caratteristiche dal punto di vista strutturale ed edilizio, è opportuno individuare il contesto 
in cui lo stesso sorge e le caratteristiche intrinseche della zona, riguardanti le potenziali 
fattibilità legate alle principali criticità.  
Per avere un quadro generale completo si riportano i dati forniti dall’Attestato del 
Territorio, desunto dal Geoportale della Regione Lombardia. 
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DA NOTARE QUALE  PRIMA INTERESSANTE 

CARATTERISTICA, CHE NONOSTANTE L’ASSENZA DI 

ARGINI , REALIZZATI SUCCESSIVAMENTE,  LA ZONA 

IN CUI SORGE IL SEDIME DELL’EDIFICIO NON SIA 

STATA ALLAGATA DALL’ESONDAZIONE DEL FIUME 

NEGLI  ANNI 50. 
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NEGLI ANNI ’60 L’ALVEO DEL MELLA E’ STATO 

INTERESSATO DA IMPORTANTI LAVORI DI PRESIDIO 

IDROGEOLOGICO, CHE HANNO RIGUARDATO 

ARGINI E LETTO DEL FIUME. IL FABBRICATO DI CUI 

CI OCCUPIAMO, E’ STATO REALIZZATO INVECE AD 

INIZIO ANNI ‘70 
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Riassumendo quanto desumibile dai dati relativi all’attestato del territorio, risulta evidente 
come non vi siano particolari criticità legate al rischio geologico o idrico connesso a 
possibili esondazioni del fiume, mentre risulta subito chiaro, come il rischio maggiore sia 
legato alla questione strutturale. Nonostante la zona sismica sia stata classificata come 3, 
l’accelerazione al suolo, pari a 0,145782 g è vicina alla soglia di passaggio in zona 2, che, 
legata all’importanza strategica del dell’immobile, fa propendere per una progettazione 
particolarmente incentrata alla riqualificazione sismica del fabbricato, che diverrà quindi 
obiettivo prioritario, seguito a ruota dalla riqualificazione energetica. 
Il fatto poi che vi sia un vincolo paesaggistico legato alla presenza del fiume, dovrà 
indirizzare le successive progettazioni preliminare, definitiva ed esecutiva, verso scelte che 
permettano un miglioramento dal punto di vista dell’inserimento ambientale del 
fabbricato nel contesto in cui si colloca. 
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2. STUDIO DI FATTIBILITÀ TECNICA 
 
2.1. Ridistribuzione funzionale degli spazi 
 
Dai sopralluoghi condotti, le criticità emerse sono riconducibili a 3 macrovoci principali, 
sulle quali sarà possibile agire ampiamente con l’obiettivo di riqualificare integralmente 
l’immobile, assegnando anche nuove funzioni allo stesso: 
 

- Adeguamento della capacità di risposta sismica strutturale 
- Ridistribuzione logistica degli spazi 
- Riqualificazione energetica globale del fabbricato. 

 
Procedendo con una visita del fabbricato partendo dall’esterno, possiamo vedere, come 
lo stesso, realizzato ad inizio anni ’70, sia costituito da due piani fuori terra, con forma 
sostanzialmente regolare, copertura a padiglione, tamponamenti costituiti da pannelli 
prefabbricati di ridottissimo spessore (nell’ordine di 10/15 cm), con scarsissime capacità di 
coibentazione, accentuate dai serramenti assolutamente anacronistici rispetto ai moderni 
concetti di isolamento per il contenimento dei consumi energetici. 
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Passando all’interno, troviamo una distribuzione degli spazi, basata su una logistica 
obsoleta, che va completamente riorganizzata, in vista del diverso utilizzo della struttura. 
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La struttura, per quanto obsoleta rispetto agli attuali bisogni, presenta elementi (travi e 
pilastri) che sebbene ormai inadeguati se lasciati nello stato in cui si trovano, potrebbero 
rappresentare (a seguito di verifiche specialistiche dirette) una complessiva versatile base 
di partenza su cui operare per realizzare una struttura moderna, con capacità 
antisismiche conformi alle esigenze odierne. 
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Per  quanto riguarda la ridistribuzione logistico funzionale degli spazi, interni ed esterni, si 
precisa che nucleo principale su cui si regge l’intero intervento è senza alcun dubbio la 
nuova scuola dell’infanzia che troverà spazio in questi ambienti una volta dismessa la 
scuola primaria tutt’ora in essere. 
Il dimensionamento degli ambienti relativi alla scuola dell’infanzia è stato condotto 
seguendo le indicazioni normative relative alle scuole dell’infanzia (ex materne) qui 
riportate 
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2.2.  Descrizione degli interventi 
 
Come è possibile vedere dagli elaborati grafici, il progetto propone una riqualificazione 
con ristrutturazione di tipo pesante  dell’immobile con demolizione diffusa degli elementi 
non strutturali, prevedendo il mantenimento di fatto della sola struttura verticale, degli 
orizzontamenti e del tetto. 
La struttura principale esistente, in seguito ad un adeguato progetto definitivo di 
valutazione delle sollecitazioni e delle capacità di risposta agenti sui vari elementi  che la 
costituiscono, verrà  integrata  da rinforzi sismici costituiti da setti di controvento posizionati 
nello spessore delle murature perimetrali e da nuovi vani scala/ascensore. 
Gli elementi strutturali quali travi e solai verranno adeguati, tramite rinforzi localizzati e 
diffusi, al necessario schema di risposta sismica, così che le sollecitazioni possano essere 
trasferite da questi elementi a giacitura orizzontale, ai nuovi elementi verticali studiati per 
poter “incassare” l’energia sismica. 
Terminata la fase di rinforzo strutturale, sarà possibile procedere con le opere murarie di 
partizione interna e di tamponamento, al rifacimento del manto di copertura, alla 
realizzazione della nuova impiantistica, alla posa delle finiture interne ed esterne, al 
montaggio dei serramenti e dei pannelli fotovoltaici. 
Si procederà anche alla sistemazione dell’ampia area pertinenziale del fabbricato, 
prevedendo la partizione degli spazi direttamente a contatto con le sezioni della scuola 
dell’infanzia, in modo che ogni classe possa avere una propria esclusiva  zona giardino 
che funga da prosecuzione dell’aula verso uno spazio didattico esterno in cui i bambini 
possano “coltivare” maggiori esperienze. 
Un abbondante spazio verrà dedicato ad un centro di ritrovo anziani, dotato di un servizio 
ristoro a piano terra e di ulteriori zone di condivisione al paino superiore, fornite anche di 
aule per la didattica digitale e per offrire un servizio di alfabetizzazione 
digitale/informatica alla terza età. 
Il giardino più ampio potrà essere gestito congiuntamente alla scuola dell’infanzia, in cui 
in tutta sicurezza “nonni” e bambini sotto la supervisione delle insegnanti, potranno per 
qualche ora della settimana condividere esperienze di crescita reciproca. 
Lo spazio di ristoro del centro di ritrovo anziani, con i suoi ampi ed attrezzati  spazi esterni 
potrà anche servire gli utenti della vicina pista ciclopedonale, in modo da incentivare 
ulteriormente il fenomeno di condivisione sociale, veicolo per superare i pericoli 
rappresentati invece dall’emarginazione sociale. 
Al pianterreno del fabbricato e su una porzione del piano primo la palestra attuale ed i 
suoi servizi subiranno un profondo ammodernamento, in modo da consegnare alla 
cittadinanza un ulteriore spazio funzionale per le realtà sportive presenti sul territorio. 
Ulteriore intervento interesserà ancora il primo piano, in cui sarà possibile realizzare sia uno 
spazio di studio condiviso per gli studenti, dotato di servizi digitali, sia una zona dedicata 
alla musica, in grado di fornire locali adeguati alle diverse entità presenti sul territorio. 
 
I lavori necessari ed i tempi di messa in atto sono di seguito riassunti 
 

1) Apprestamenti di cantiere (2 settimane) 
Si tratta della messa in opera delle attrezzature di cantiere, tra cui la gru, i 
ponteggi, comprendenti anche i tempi legati alle modifiche di configurazione 
degli stessi in base all’avanzamento di cantiere, le zone di scarico, carico, 
stoccaggio, l’installazione dei locali prefabbricati per tecnici ed operai. 
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2) Demolizioni e smaltimenti (6 settimane) 
Riguardano lo svuotamento di tutti gli arredi, lo smantellamento degli impianti, la 
rimozione dei serramenti, dei tamponamenti, delle tramezze, dei servizi igienici, dei 
pavimenti e sottofondi, del manto di copertura fino a lasciare la sola struttura del 
fabbricato. 
 

3) Opere strutturali di adeguamento sismico (10 settimane) 
Riguardano alcune demolizioni parzializzate, valutate non nella prima fase di 
smantellamento, ma in questa strutturale, dovendo essere gestite in maniera più 
accorta, interesseranno poi la realizzazione di setti di controvento, di rinforzi locali e 
diffusi sugli elementi preesistenti e di connessioni con le nuove strutture. 
 

4) Opere murarie di compartimentazione e tamponamento (6 settimane) 
Realizzazione di tamponamenti esterni e tramezze interne con sistemi a secco 
realizzati con pannelli preformati su intelaiatura in metallo. 
 

5) Opere di coibentazione perimetrale, vespai e sottofondi (6 settimane) 
Riguarderanno la coibentazione delle superfici verticali dell’edificio, la realizzazione 
di un vespaio antiradon interno, previo scavo realizzato durante la fase strutturale e 
i sottofondi a rasatura dei solai messi in atto dopo la prima fase di posa dei 
cavidotti d’impianto. 
 

6) Nuovo manto di copertura, impermeabilizzazione, lattonerie (3 settimane, in 
sovrapposizione con il punto 5) 
Realizzato con guaina su supporto esistente e pannelli in lamiera coibentata. 

 
7) Opere idrauliche di adduzione/smaltimento e posa sanitari (6 settimane, di cui una 

non consequenziale dedicata al montaggio finale). 
 

8) Opere impiantistiche elettriche (6 settimane in sovrapposizione con l’impiantistica 
idraulica). 
 

9) Opere impiantistiche di climatizzazione (6 settimane in sovrapposizione con opere 
idrauliche ed elettriche). 
Per quanto riguarda le opere di climatizzazione si farà ampio ricorso all’utilizzo di 
fonti rinnovabili, in particolar modo potrebbe essere possibile sperimentare sistemi 
integrati che facciano ricorso all’energia geotermica, data la vicinanza al 
fondovalle e la più agevole capacità di perforazione. 
 
Per quanto riguarda l’intera questione impiantistica, l’ideale sarebbe riuscire a 
creare un organismo versatile ed implementabile durante la vita della struttura, in 
questa direzione sarebbe opportuno utilizzare sistemi di adduzione a trincea 
localizzati ed ispezionabili, con terminali di utilizzo a torre per quanto riguarda 
l’impiantistica elettrica, il cablaggio dati e la domotica in cui aggiungere nuovi 
elementii o sostituire quelli obsoleti. 
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10) Pannelli fotovoltaici (2 settimane)
Si prevede di realizzare un sistema di pannelli fotovoltaici in copertura in grado di
fornire energia fino a circa 50 kw

11) Intonaci, rasature e tinteggiature (circa 4 settimane)

12) Posa dei serramenti (circa 3 settimane)

13) Installazione ascensori (circa 2 settimane)

14) Rivestimenti e finiture interne riguardanti pavimentazioni, coprifili e pannellature di
controsoffitto (circa 5 settimane)

15) Rivestimento esterno con parete ventilata su supporto a telaio in metallo (circa 5
settimane in sovrapposizione alle finiture interne)

16) Finiture esterne (circa 6 settimane in sovrapposizione alle altre lavorazioni)
Riguarderà la sistemazione dell’area di ristoro del ritrovo anziani, il collegamento
con la pista ciclopedonale la riqualificazione dell’area pertinenziale a giardino,
l’implementazione dei servizi del vicino parco ed il ripristino in buono stato delle
piattaforme sportive annesse al parco, comprendendo la realizzazione di una
stazione di ricarica a più stalli per veicoli elettrici ed e-bike.

La durata prevista per le lavorazioni sarà di circa 11 più uno di riserva per imprevisti, per un 
totale di 12 mesi.  

Per quanto riguarda la parte progettuale preliminare, definitiva ed esecutiva si 
prevedono circa 6 mesi. 

Per i restanti tempi legati ad espletamenti burocratici, gestione gare, incarichi ecc., si 
prevede un tempo di circa 4 mesi. 

In conclusione il tempo complessivo totale necessario per la messa in opera 
dell’intervento potrebbe essere stimato in 22 mesi. 



49 
 

 
3. STUDIO DI FATTIBILITÀ ECONOMICA 
 
3.1. Criteri di stima  
 
Trattandosi di una fase ancora embrionale di progettazione, che dovrà essere seguita da 
uno studio di più specifico prima preliminare e poi definitivo ed esecutivo, il quadro 
economico d’intervento, in questo frangente può essere definito in maniera parametrica. 
L’ulteriore passo che si è voluto compiere, è stato però quello di approfondire 
ulteriormente l’argomento e di procedere si con una stima parametrica, ma fatta tramite 
un procedimento per elementi funzionali. 
 
In questo caso il processo si articola in diverse fasi: 
 

- si individua un edificio di riferimento analogo per tipologia e dimensioni a quello 
oggetto di stima; 

- si procede con la disaggregazione dell’organismo edilizio di riferimento nelle varie 
componenti costruttive che lo costituiscono e macrolavorazioni che si rendono 
necessarie per completarlo in maniera funzionale; 

- si stima il costo di costruzione in ragione degli elementi funzionali che costituiscono 
l’edificio di riferimento 

- si calcolano le incidenze dei singoli elementi funzionali  in termini unitari (€/mq 
rapportati al mq di SLP indipendentemente dal fatto che riguardino superfici piane 
o verticali o impianti) e percentuali (%) 

- si stima il costo di costruzione dell’edificio oggetto di intervento correggendo le 
incidenze dell’edificio di riferimento in relazione alle peculiarità di quanto si sta 
progettando. 

 
Si è anche provveduto a ragguagliare la superficie lorda di pavimento tenendo conto 
che alcuni spazi come la palestra sono alti due piani, ma non incidono due volte sul costo 
di costruzione, bensì per 1,5 volte. 
Altri ambienti come gli interrati vengono comunque ragguagliati nella quantificazione 
della superficie lorda totale d’intervento, con una propria incidenza. 
 
Nel caso specifico si è giunti ai seguenti parametri: 
 

- SUPERFICIE RAGGUAGLIATA: 2.100,00 mq 

- COSTO PARAMETRICO DI COSTRUZIONE AL NETTO DI IVA e COSTI PROGETTUALI: 

1.400,00 €/mq 

- INCIDENZA COSTI PROGETTUALI: 10% DEL COSTO DI COSTRUZIONE TOTALE 

- IVA 10% 

- SPESE RUP: 1% 

- IMPREVISTI NELLA FASE DI PROGETTAZIONE 1,5% 
 
 
3.2. Quadro tecnico economico 

Si riassume di seguito lo schema del quadro tecnico economico d’intervento. 
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1 Apprestamenti di cantiere e oneri sicurezza 2100,00 2,00%  €                         28,00                                               58.800,00 € 

2 Demolizioni,rimozioni e smaltimenti 2100,00 4,00%  €                         56,00                                             117.600,00 € 

3 Opere strutturali di adeguamento sismico 2100,00 16,00%  €                       224,00                                             470.400,00 € 

4 Opere murarie di compartimentazionee tamponamento 2100,00 7,00%  €                         98,00                                             205.800,00 € 
5 Opere di coibentazione perimetrale, vespai e sottofondi 2100,00 4,50%  €                         63,00                                             132.300,00 € 
6 Nuovo manto di copertura, coibentazione, impermeabilizzazione, lattonerie 2100,00 4,50%  €                         63,00                                             132.300,00 € 
7 Opere impiantistiche idrauliche di adduzione/smaltimento e sanitari 2100,00 4,70%  €                         65,80                                             138.180,00 € 
8 Opere impiantistiche elettriche 2100,00 6,80%  €                         95,20                                             199.920,00 € 

9 Opere impiantistiche di climatizzazione 2100,00 6,80%  €                         95,20                                             199.920,00 € 

10 Pannelli fotovoltaici 2100,00 3,00%  €                         42,00                                               88.200,00 € 

11 Intonaci, rasature e tinteggiature 2100,00 4,50%  €                         63,00                                             132.300,00 € 

12 Opere e serramenti in alluminio/pvc e porte interne 2100,00 10,50%  €                       147,00                                             308.700,00 € 
13 Impianto Ascensori 2100,00 2,00%  €                         28,00                                               58.800,00 € 

14 Rivestimenti e finiture interne 2100,00 7,50%  €                       105,00                                             220.500,00 € 

15 Rivestimenti esterni facciate con parete ventilata in pannelli compositi 2100,00 10,00%  €                       140,00                                             294.000,00 € 

16 Opere di sistemazione spazi esterni comprendenti il vicino parco 2100,00 6,20%  €                         86,80                                             182.280,00 € 
TOTALE DELL'OPERA 2100,00 100,00%  €                    1.400,00                                          2.940.000,00 € 

SOMME A DISPOSIZIONE

►  IVA 10% su complessivo lavori                                             294.000,00 € 
►  Somme per spese tecniche (IVA e oneri previd. compresi) relative alla Progettazione 
complessiva;

10,00%                                             294.000,00 € 

►  Spese fondo RUP (art.113 D.Lgs 50/2016) 
(1% dell’importo complessivo dei lavori)

                                              29.400,00 € 

►  Imprevisti e arrotondamenti                                               42.600,00 € 

TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE                      660.000,00 € 

 PROCEDIMENTO DI STIMA PARAMETRICA PER ELEMENTI FUNZIONALI

QUADRO ECONOMICO DI PREVISIONE DELL’INTERVENTO

 RISTRUTTURAZIONE PESANTE E CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO SCUOLA PRIMARIA FRAZIONE DI COSTORIO

IMPORTO COMPLESSIVO PROGETTO                   3.600.000,00 € 

IMPORTO COMPLESSIVO LAVORI                   2.940.000,00 € 

IMPORTI PARZIALI IMPORTI TOTALIIMPORTI UNITARI 
parametrici 

rapportati a mq di 
S.L.P

S.L.P. 
Ragguagliata 

Fabbricato [mq]

INDICAZIONE DEI LAVORI Incidenza 
%
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4. CONCLUSIONI 
 
Riassumendo quanto esposto in relazione, questo intervento potrebbe essere un ottima 
sintesi in termini concreti di quanto contenuto nella filosofia della teorie legate alla 
rigenerazione urbana, sotto molteplici punti di vista, non solo urbanistico/edilizi, ma anche 
socioculturali. 
Nello specifico si andrebbe a rigenerare un’area non solo puntualmente, soffermandoci 
al solo sito di intervento, ma l’effetto benefico si estenderebbe ad un territorio ben più 
vasto che andrebbe anche oltre la vicina comunità della frazione di Costorio, per 
abbracciare in maniera collettiva le diverse realtà che si affidano alla pista 
ciclopedonale come nuova infrastruttura per la mobilità dolce in un ambiente naturale 
sempre più risanato, e si spera un giorno completamente rigenerato, rispetto alle 
conseguenze ambientali provocate dall’incuria del passato.  
 
 
 




